Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvaros Onkormanyzat Képviseld-testiiletének

Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga : g\ 2
¢ <

El6terjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt.  ~7 LT sz. napirend

ELOTERJESZTES
a Véarosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsag 2015. jilius 27-i iilésére

Targy: A Budapest VIIL., Jozsef krt. 52-56. szam alatti foldszinti, 35636/0/A/S helyrajzi
szamu, hatarozatlan idére szo0l6 bérleti joggal terhelt iizlethelyiség elidegenitése

Eléterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Ottdé vagyongazdalkodasi
igazgatd

Készitette: Dravetz Réka referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni

A dontés elfogadasdhoz egyszerli szavazattobbség sziikkséges

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

A Budapest VIIL., Jozsef krt. 52-56. szam alatti, 35636/0/A/5 helyrajzi szamon nyilvantartott,
foldszinti, 183 m? alapteriiletii, 397/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd, utcai bejrat
tizlethelyiségre vonatkozoan az Onkorményzat hatirozatlan id6re sz6lo szerzédést kotstt a
Best Business Studio Kft-vel (székhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 52-56.; addszam:
14912760-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 925753; statisztikai szdmjel: 14912760-4711-113-01;
képviseli: Boros Laszl6) 2000. junius 14. napjan. Bérld a bérleményt iizlet, raktar céljara vette
bérbe.

A Best Business Studio Kft. képviseletében Boros Laszlé 2015. majus 18. napjan vételi
kérelmet nyijtott be a fenti cimen 1évd helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges
mellékleteket (nullds bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerz6dést) csatolta.

Az 1900-as években ¢épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Corvin-negyedben
helyezkedik el a Baross utca kozelében. Az utca kozepes forgalmi, kornyezetében a
szézadfordulé idején épiilt lakohazak talalhatoak, villamossal, metroval érhetd el. A helyiség
a foldszinten talalhatd, utcai bejaratd, ide nyilnak a nagyméretii kirakatok is. A teljes helyiség
galériazott — melyet bérl6 alakitott ki - azonban annak hasznos alapteriilete alacsony, jelentds
része 1épcsd, illetve kozlekedd. Bérld megkezdte az ingatlan felujitasat, de befejezésre nem
keriilt. A gépészet felujitando, a burkolatok javitasra szorulnak, helyenként hullik a vakolat a
falnedvesség miatt. A nyilaszarok gyenge éallaptak.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést az Appreal Kollar Ingatlanszakérté Kft készitette el. A
35636/0/A/5 helyrajzi szdm1 ingatlan forgalmi értéke 72.600.000,- Ft 6sszegben (fajlagos ar:
396.720,- Ft/m?) keriilt megallapitasra, és a fiiggetlen szakérté altal jovéhagydsra. A nem
lakas céli helyiség esetében a vételar a bekoltozheté forgalmi érték 100 %-a, azaz
72.600.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, az elidegenités az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. szerz6désben vallalt
kotelezettségeinek teljesitését nem érinti.







A Budapest VIIL., Jozsef krt. 52-56. szam alatti, utcai bejarata, foldszinti 183 m” alapteriiletli
egyéb helyiség esetében, a 61 albetétbdl allo tarsashazban 1 db &nkormdnyzati tulajdonu
(jelen) albetét van, amelyhez 397/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija az érvényes bérleti szerzédéssel keriilt meghatdrozasra,
megallapitasanal csokkentd tényez6é nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztoi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgalni.

2015. évben érvényes havi nettd bérleti dij 6sszesen: 323.193,- Ft
A vizéraval rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: 38.564,- Ft
10 év alatt elérhet6 bérleti dij (atlag 5% inflacioval szamolva): 48.781.042,- Ft
10 évre szamitott k6zos koltsé (atlag 5% inflacidval szamolva): 5.820.646,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 42.960.396,- Ft
Forgalmi érték: 72.600.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithat6, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10
évre szamitott, kozds koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
Onkormanyzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbdl 10 éves id6tartam alatt varhato.

A benytjtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrdl szolo
2011. évi CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint 4tlathaté szervezetnek mindsiil.
Az Opten Cégtar tanisaga szerint ellene végrehajtas-, csdd- és felszamolasi eljards nincs
folyamatban.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és az Onkormanyzat tulajdondban all6 nem
lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirél szolo 32/2013. (VIL.15.)
Budapest Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet 5. § (1) bekezdésében foglalt nem lakas céli
helyiség elidegenitését kizard ok nem all fenn. A (6) bekezdés alapjan a 3 éven til bérbe adott
nem lakéas céljara szolgald helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan
elvégzett megtériilési szamitds alapjan az elidegenités javara megtériil és az elidegenités
jogszabélyba nem iitk6zik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetéek.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozz4 az ingatlan nyilvantartdsban 35636/0/A/5
helyrajzi szamon nyilvéantartott, természetben a Budapest VIIL, Jozsef krt. 52-56. szam alatti
183 m® alapteriiletli iizlethelyiségre vonatkozé eladasi ajanlat bérld részére torténd
megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a 32/2013. (VIL
15.) szam dnkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100%-aban, azaz 72.600.000,- Ft
Osszegben torténd kozlése mellett.

II. A beterjesztés indoka:
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa:

Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités
az Onkormanyzat szdmdira kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére felmeriil6, az épiilet
fenntartasaval kapcsolatos k6z6s koltség fizetési kotelezettsége csokken.

1v.J ogszab:ilyi kornyezet:

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
feltételeirol sz616 32/2013. (VIL 15.) szamu rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a helyiség
elidegenitésével kapesolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy
egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatdrozott esetekben a







Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel. A (2) bekezdés szerint a 100
millié6 Ft-ot meg nem haladé, forgalmi <értékii helyiség . elidegenitése esetén a
Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a Képviseld-testiilet dont az
elidegenitésrél és a vételarrol, tovabba dont az adasvételi szerzddéssel, tovabba annak
modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket,
amikor a dontés az értékhatartdl fiiggetleniil a Képviseld-testiilet jogkore.

Helyiségek esetében a 12. § (1) f) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgalni kell €s az
elidegenitésrél és a vételarrdl szo6lo elbterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilondsen az
eléterjesztéstl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozos koltséggel
csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbeadott helyiségek esetében 10 évre
szamitva.

A rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven tal bérbe adott nem lakas céljara szolgalo
helyiségek —amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtériil és az elidegenités egyéb jogszabalyba nem iitkozik —
tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetdek.

A Rendelet 17. § (1) pontja értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a 19. § (1) bekezdése alapjan az adasvételi szerzddés alairasaval egyidejlileg
torténik. A vételar egyosszegli megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat
banki hitelb6l fizeti meg. Ez esetben az adasvételi szerz6dést 60 napos fizetési hataridd
kikotése mellett tulajdonjog fenntartassal/fliggdben tartassal kell megkdtni a vételar 10 %-
anak adasvételi szerz6dés alairasaval egyidejiileg torténé megfizetése mellett. A vételar banki
hitelb6l torténd megfizetése esetén a 60 napos fizetési hatarid6 az allami elévésarlasi jogrol
lemondé nyilatkozat hataridejének lejartat kovetd napon kezdddik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadésat.
Hatarozati javaslat
............ év .......ho ....nap szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatdrozat:

A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) hozzajarul ingatlan nyilvantartasban 35636/0/A/5 helyrajzi szdmon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL, Jozsef krt. 52-56. szadm alatti 183 m? alapteriiletii
lizlethelyiségre vonatkozé eladéasi ajanlat bérld részére torténd megkiildéséhez, a
vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a 32/2013. (VIL. 15.) szamu
Onkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100%-4ban, azaz 72.600.000,- Ft
Osszegben torténd kozlése mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgatdsag elndke, vagyongazdalkodasi
igazgatd
Hatarid6: 2015. julius 27.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. igazgatésag elndke, vagyongazdalkodasi
igazgato
Hatéridd: 2015. szeptember 15.







A dontés végrehajtasat végzs szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon

Budapest, 2015. jalius 20.
%‘" N

Kovécs Ottd
vagyongazdalkodasi igazgat6

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
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INGATLAN ERTEKELEST OSSZEFOGLALO ADATLAP

MEGBIZAS TARGYA

ingatlan megnevezése: (zlethelyiség (utcai bejarattal)

mgatlan cime: 1085 Budapest, VIII. ker, Jézsef korut 52-56 féldszint U/4- "

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

-'anyltoszam teleptilés: 1085 Budapest
elyrajzi szam: 35636/0/A/5
tulajdon alaptertlete: tulajdoni lapon 183 m? T2zt 460 KT

ngatlanhoz tartozé tulajdonhanyad: 397/10.000  SAUSEMAATS i

ULAJDONVISZONYOK

ulajdonos neve: Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzata
ulajdoni hanyad: 1/1 _
ejegyzéesek: A tulajdoni lap fellivizsgalat alatt” megjegyzés tartaimaz

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

¢ | Kertleten beluli elhelyezkedés: Corvin-negyed

i | Kiépitettség: feltjitando

‘Atulajdon helyiségei: vendegterek, Uzleti terek, raktarak, mosdok
\z éplilet épitési éve: 1900 koérul
z épulet miszaki allapota: 60% gyenge(/kdzepes)

IEGALLAPITOTT ERTEK

',ECSULT P1ACI-, FORGALMI ERTEK:  72.600.000,-F7

NDELET SZERINT LEVONHATO BERLOI BERUHAZAS: A 8£RLO ONERGBOL FELUJITAST, GALERIA EPITEST VEGZETT
‘ERUHAZASSAL MODOSITOTT PIACI-, FORGALMI ERTEK: 72.600.000,-FT
LEKHANYAD ERTEKE: 5.600.000 ,-F1
'_"AZ'ERTEKELES FORDULONAPJA: 2015-06-03

' "’BECSULT PiAcl-, FORGALM! ERTEK KEREKITVE: 72.600.000,- FT

- APPREAL KOLLAR
. Ingatlanszakértd B,
1077 Bp., Kirdly u. 43-45. Y138,
. Cgjen: 01-09-732686
. * Adészam: 13388248.2-43
- Bankszamlaszam: Budapest Bark
 10102086-53069006-01000000

- Kollar Zoltan
" Epitémérnok, Ingatlanszakérté
- EUFIM Fels6fok Ingatlan Ertékbecsld,
N ‘Egyetemx Okleveles Ingatlanszakérté Szakmérndok
_ ‘Master of Science in Real Estate, Miiszaki Ellenér , E”, M7
E 'Appreal Kollar ]ngaﬂanszakerro Kii.

]

r Aprreal Kollar Ingatlanszakerto Kft. Tel./ Fax : 34127 73,413 70 20 E-mail: ko_llarzz’é(}t-online.lm




RTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

real Koliér Ingatlans%akérté Kft. megbizast kapott a 1085 Budapest, VIII. kertilet, Jozsef -.
t- 52-56. foldszint U/4 alatti, 35636/0/A/5 helyrajzi szému, 1/1 tulajdoni hényadi
ethelység ingatlan becsiilt piaci-, forgalmi ériékének meghatérozasara.

ngatlanértékelés célja az ingatlan piaci értékének megéllapitasa,

SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

rtékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

‘Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozdsa és szakvéleményiink
“elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations), irdnyelvei és
-ajanlésai szerint, valamint a MAISZ (Magyar Ingatlanszovetség) altal osszeallitott értékelési
“sztenderdekkel és iranyelvekkel dsszhangban tortént.

A sztendérdek és jogszabalyok vonatkozasaban az értékelés EVS 2012 irdnyelvei és 26/2005
"(VIIL11) rendelettel modositott 1 elbirdsai alapjan, azok figyelembe vétele €s az értékelési
“moédszerek, elvek betartasaval késziilt.

A piaci érték az IVSC/TEGoV A 2012 definici6 szerint:

‘A PIACI ERTEK az a becsiilf dsszeg, amelvért az értékelés napjdn az ingatlan
gazdit cserélhet egy hajlanddsdgot mutatd vevd és egy hajlanddsdgot mutatd
eladd. kozott megfeleld marketing tevékenységet kovetd fuggetlen tranzakeid
keretében, ahol a felek tdiékozottan, koriiltekintden és kényszer nélkiil jartak el.’

Az értékbecslés roviditett formaban késziilt, amely az értékbecslés modszertani kellékeit

“szitkitett formédban tartalmazza. A szakértd az ingatlant a megtekintett miiszaki dllapotban lakas

- Hasznalatd helyiségként értékelte. Az értékbecslés korlatozott dokumentacié mellett késziilt,

7" amely esetben azt feltételezziik, hogy meglévd dokumentumok elegendéek az értékelés céljanak
- elérésére.

- A szakvélemény készitdje igazolja, hogy a ténybeli megallapitasok, melyeket e szakvélemény
tartalmaz, igazak és helytalldak. Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy érteketol,

© semmilyen intézkedéstdl vagy eseménytdl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznaldsa eredményeként johet létre. A -
szakvéleményben foglaltakat korlatozo feltételek hataroljak.

Az értékelés piaci forgalmi érték megallapitasa céljabol késziilt. A szakvélemény a Ptk.86.§ (1-
4) bekezdése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotds. A szakvéleményt més célra felhasznalni
nem lehet. A dokumentum részei vagy egésze nem hozhat6é nyilvanossagra a készitd elbzetes
irasbeli jovahagyasa nélkiil. Az értékelés érvényessége 90 nap, a szakvéleményben rogzitett
feltételek figyelembevételével. :

R : 3
[ Aprreal Kollar Ingatlanszakeértd Kft. Tel. / Fax : 341 27 73, 413 70 20 E-mail: kollarz/@t-onling hu ]




etkezd informdciok alapjan és korltozé feltételekkel késziilt:

. Az értékbecslés roviditett formaban késziilt, amely az értékbecslés modszertani kellékeit
'sziikitett formédban tartalmazza. A szakért6 az ingatlant a megtekintett miszaki allapotban
lakds haszndlati helyiségként értékelte. Az értékbecslés korlatozott dokumentacid
mellett késziilt, amely esetben azt feltételezziikk, hogy meglévé dokumentumok
elegendbek az értékelés céljanak elérésére.

2. Az értékelés EVS 2012 (Eurdpai Ertékelési Sztenderdek) vagyonértékelési itmutatdjanak
modszertani elvei €s gyakorlati szempontjai alapjén késziilt. A szakérts a lakds ingatlan
nyilvantartas szerinti terliletét fogadta el valosnak

3. Az értékelés szemrevételezés alapjan tortént. A szakérté diagnosztikai, statikai
vizsgélatot nem végez, ezért nem €szlelhet$ vagy rejtett hibakért feleldsséget nem vallal.
A tulajdonos rendelkezésre bocséatotta az értékbecsléshez szitkséges dokumentaciot és
informécidkat, azt feltételezziik, hogy a rendelkezésre bocsatott adatok helyesek és
pontosak.

4. A tulajdonos tajékoztatta a szakértét a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni viszonyrél. Az
értékelt vagyontargyra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira
és a tulajdonostdl kapott informéacidkra tAmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi
igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, amelyek az ingatlan hasznélatat, illetve a vele vald rendelkezési jog
akadalyozhatnak.

5. A szakértd nem vallal felelosséget az ingatlannal kapcsolatos jogi természetii
problémdkért. A szakért6 nem végzett az ingatlanok jogi helyzetére vonatkozo
vizsgélatokat. A szakértd az ingatlant per, teher, igénymentes ingatlan-nyilvéntartas
szempontjabdl rendezett allapotra vonatkozdan értékeli.

2.3 HELYSZINI SZEMLE ES IDOPONTJA: 2015.05.28.

2.4 FELHASZNALT DOKUMENTUMOK:

o '- Az értékelés folyaman megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Megbizé dltal
. rendelkezésiinkre bocsatott - kovetkez$ dokumentumokat:

- "o Tulajdoni lap masolat,
.+~ 'o. " Alapité Okirat részlet,
S o 'A}api_‘ajz, .

4
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3.1 AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, JELLEMZOI, LEIRASA

Ili'g'atlan kérnyezete

=~ [ Kertileti lokacio

Corvin- negyed

" |'Hézon belili lokacié

foldszinti, utcai bejarattal

: s Komyezd épiiletek

Lakohazak, féldszinften iizletek

-t Infrastrukturalis ellatottsag Teljes
- “Megkozelithetdség Kézhton
" Parkolasi lehetOség Kozteriileten
i Kozlekedési lehetdség 4-es, 6-0s villamosok
" Utca jellemz6i Aszfaltozott
A telek jellemzdi
1 Telek mérete 1409 m*
. [:Telek fajlagos értéke 100 e Ft/m”
~+ |- Tulajdonhanyad 397/10.000
- Ingatlanhoz tartoz6 telekhdnyad 56 m”
- Telek jellemz06i sik, szabdlyos négyszég
- [ Kozmiivek viz, giz, csatorna, elektromos

" Az épiilet jellemz6i

1 Epités éve

1900 koriil

-~ { Epitési méd

Hagyomanyos

| Felgjitottsag- homlokzat

Gyenge/kdzepes allapot

| Lakoszintek szama

5, foldszint + 4 emelet

[ K6z6s tulajdon teriiletek

Alapité okiratban felsorolt teriiletek

o fp ilet (h_ﬁz) szerkezetek jellemzoi

Anyaga , mindsége

Miiszaki dllapot

' [‘Alapozés _

: Falazott, nagyméretii tégla savalap Kézepes
" | Szigetelés Hagyomanyos Avult
-, |Falazat. Hagyomanyos falazott téglaszerkezet | Alul nedvesedik, vakolatot ledobja
‘Fodéme Acélgerenda fodém Avult, megfeleld :

Nagyméretli valaszfal tégla

Avult, megfelel6

{ KOszerkezetli Avult, megfeleld
1 Fémszerkezetl Avult, megfeleld
Festett homlokzat Kozepes

szerkezetek

Horganyzott acéllemez

| Avult, korrodalt, feltjitandd

Osszetett nyeregtetd

Avult, feldjitando

kezetek

Cserép

Avult, felgjitand6

Viz, gaz, csatorna, elektromos

Avult, feltjitandé

S

Tel. / Fax : 341 27 73, 413 70 20 E-mail: kollaz@t-onlinehy |

Ingatlanszakértd Kit.




tul. lapon: 183

mZ

fiitds cirko, konyha kiépités félbehagyva

Felujitandd, félbehagyott munkak

Vendégtér, raktarak, mosdék, kdzlekeddk

Uteal nyugati bejérat, kirakatszerd ablakok

Kozepes

Zajos

L A talajdon jellemzéi

- A tulajdon szerkezetei, j

ellemzdi Anyaga , mingsége Miiszaki allapot
Nyilészdrdk Fa Felujitando
Burkolatok Burkolt Felgjitando
Fal burkolatok Festett, burkolt Feljitand6
Fiités médja G4z cirko Feltjitandd
Kozmii vezetékek Viz, csatorna, elektromossag, gdz | Feltjitandé

Egyéb jellemzdk,
megjegyzeEs

Bérlo galériat épitett, az ingatlant a

Bérld elkezdte vendéglatasra A
kiépittetni, amely abbamaradt '

Feltjitando allapot,

Megjegyzés: Az ingatlanban galéria épitése a Bérld szerint tner6bél tortént. A felfjitds L
abbamaradt, a jelen allapot teljes feltjitast igényel, a galéria massziv acél a faszerkezet, az
ingatlan jelenleg tizemen kiviil van, nem mikodik.

Miiszaki leiras kiegészités:

Az ingatlanban a Bérld elkezdte vendéglatdhely kiépitését, amely abbamaradtf“? Az ingatlan
jelenleg nem tizemel. Az ingatlanban a gépészet feltijitandd. A padlas és a pince megtekintésére
a helyszini szemlén nem volt lehetGség, atlagos éllapotot feltételeziink. Az ingatlanban, féleg a
folyos6 udvar fel6li részén a fal ledobja a vakolatot a nedvesedéstol.
Az ablakok gyenge allapotiak, van ahol tvegtérés miatt kirakat tiveget cseréliek. Az iizlet
gépészete feltjitandd. Az tzletnek fiitési rendszere avult, feltjitas €s cirko csere lehet esedékes.

Az Alapitd Okiratban az ingatlan teriilete az alabbi:

‘Tertlet Brutts/ (m2) .| Teriilet (m 2)

61,70 61,70
Eladotér 42,10 42,10
Raktar 28,50 28,50
Raktar 21,40 21,40
Raktar 6,80 6,80
Raktar 4,80 4,80
Zuhany 1,00 1,00
Elstér 3,30 3,30
Zuhany 0,90 0,90
Wce 1,00 1,00
Galéria iroda 11,80 -
Tertilet mindosszesen (Tul lapon: 183,30
Terllet galéria nélkul 171,50

Tel, / Fax : 341 27 73,413 70 20 E-mail; kollarziit-online.hy

[ Aprreal Kolfér Ingatlanszakertd Kt




dszint (/4. hisz. 35636/0/A/5 uzlethelyiség

ajd__:tjﬁ jellemz6i - Miiszaki dllapot — altalinos szoveges kiegészi'tés:

'fuIaj&oh a J6zsef koraton a Baross utca és a Ferenc korat kézétt van a Corvin negyedben,

R 'Kiilc'jnleges koriilmény:

1.) Az ingatlan jelenleg tizemen kiviil van, nem miiksdik.
2.) Galéria hasznosithatésaga: A galéria kett6s hatrannyal haszrosithatd. Az egyik maga a

= 7-kozelebb a Baross utcdhoz. A gyalogos forgalom kozepes. Az ingatlannak utcai bejérata van, egy
" bejaraton és a kirakatszer(i ablakokon keresztiil kap fényt az lizlethelyiség.

kiépitett galéria sok 1épcsdjébil s kozlekeddjébdl adodik, ami a hasznosithato teriiletet
cstkkenti. A masik a galéria funkcid szempontjabol adodik, mivel sok a galéria teriiletbl
az egy légterli rész nehezen bitorozhatd rész, ami értékcsokkentd hatdsi. A galérist a
Bérl6 épitette ki. A galéria massziv acél és faszerkezet, mégis f6leg tulajdonvaltas esetén
vagy a hasznositasra szant funkcié kiépitése esetén felmeriilhet a bontas vagy jelentds
atalakitds kényszerii igénye. A galéria teriilete a hasznosithatésag szempontjabdl gyenge,
a galéria teriiletének jelentds része 1épcsdtér, elétér és kozlekedd. Az egybeni Ssszenyitott
iégtér kialakitds miatt is nagyon nehéz pont annyi funkcidt talalni a galéridn, mint ami
sziikséges, kivéve a vendéglatdi funkcid esetén, bar ez esetben is a galéria inkabb
tartaléktér. Mivel a galéria kihasznlhatésdg szempontjabél gyenge, a bruttd galériatér
50%-4t javasoljuk a hasznos teriilet figyelembe vételénél. A galéria tervei szerint a
foldszint és a galéria terlilete az alabbi tablazat szerinti:

A tulajdoni lapon (feliilvizsgalat alatt megjegyzéssel) az ingatlan teriilete 183 m2-rel szerepel.

Az ingatlant a piaci elemzésnél a foldszintet 160 m2 f6ldszint
és 65°'m2 galéria teriilettel vesszik szdmitasba.

6453] -

‘Helyiség meghevezése. - . |7 Hasznos terilet (m2)

Foldszint

Eladotér 109,27 109,27

Raktar 4 27,26 27,26

Koziekeds (folyosod) 17,6 8,8

Teakonvha 4,45 4,45

We el6tér 2,04 2,04

Feérfiwe 5,04 5,04

N&i we 3,42 3,42

Féldszint dsszesen: 169,08 160,28
erekitve 160

39,96

Iroda 24,6

Kodzlekedd hid 11,43

Eloter 104

Kozlekedd 13,76

lroda 20,83

Pihen6szoba 8,08

Galéria Osszesen 129,08

Hasznos teritlet Galéria 50% | kerekitve 65

Ha terilet féldszint | kerekitv _ 160

]




= Jozsef korat 52:56. foldszint U/4, hrsz. 35636/0/A/5 uzlethelyiség

ERTEKELES SZAMITASOK

Piaci 6sszehasonlité alapt értékmeghatérozas:

Piaci Osszehasonlitds: Budapest, VIII. keriiletében az ingatlan k&rnyezetében elhelyezkedd
hasonlo adottsagt ingatlanok piaci adatait hasonlitjuk §ssze az alabbi tablazatban:

Terilet|

Teleptilés (m?)
Hud

a6t 534

378 235

378235
Korrekcios tényezdk
Negyeden belili ethelyezkedés jolkdzepes 1%
Epllet miiszaki dllapota alapjén kézepes 0%
Albetét kozmlvei alapjan _ kozepes 0%
Albetét miszaki dllapota alapjan felgjitandd -10%
Alaprajz, helyiségek alakja kissé gyenge -2%
Alb. éplleten bellii elhelyezkedése
alapjan _ utcai, fsz. 2%
Gyalogos forgalom, (izlethez
kedvezd lokacio i6 2%
Kulénleges mindség 0%
Klénleges kértimény i6 vendéglatasra 5%
Piacjellemzéje | javulo piac 2%
Korrekeios tényezdk dsszesen: 0%
Korrigalt fajlagos ar. 378235
Javasolt fajlagos ar Fym?: o 378 000
Budapest, VIII. ker Jozsef korut f6idszint 160 60 480 000

_ Galéria (korrigalt) 65 12 285 000

Budapest, 8.ker. Jozsef korit 52-56 225 72 800 600

Ertéknoveld és értékesokkentd hatdsok dsszegzése:

A Budapest, VIII. keriilet, piaci 0sszehasonlité adatainak elemzésébdl az értéknoveld és
értékesokkentd tényezdk Osszegzése - 5 %-os korrekcidt ad eredményil. A becsilt érték
szamitdsa az aldbbiak szerint alakul:

A 1085 Budapest, VIIL keriilet, Jozsef kérit 52-56. foldszint alatti U/4 jelt
54636/0/A/5 helyrajzi szami iizlethelyiség ingatlan értéke kerekitve

[ | - 728 milli6 Ft.

Aprreal Kollar Ingatlanszakérto:Kft. - Tel./Fax : 34127 73,413 70 20 E-mail: kollarz@t-online.hy




| Ertekelt ingatl

- 1085 Buddpes

3.2 A HOZADEKI ERTEKELES

A hozamszamitdson alapuld értékbecslés az ingatlan j6vobeni hasznainak és az ezek

megszerzése €rdekében felmertilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az

ingatlan értéket.

Hozam alapt értékmeghatdrozds:

Az aldbbi tdblazatban a bérleti dijra vonatkozé hozamadatokat gy(ijtottink a kémyezd

ingatlanok kinalatab6l. A bérleti dijat a piaci elemzésnél szamitott korrekcidval korrigaltuk.

A t8késitésnél figyelembe vettiik a VIIL keriilet kereskedelmi helyiségek piacét, és az egyszerii

t6késitést 9,5%-os rataval végezzik el.

Teriet Fajlagos bérieti dij
Telepilés Utcaffekveés  (2) Bérleti dij (Fi)  (Ft/m2/ho)
Budapest, VIIL. ker. Jozsef korut 196 607 000 3097
Budapest, Vil. ker. Jozsef korit 91 422 000 4637
Budapest, Viil. kef.__ | Jozsef korut 400 1858 000 4 645
Budapest, VIl ker, | Jozsef korit 138 819 000 4486
‘Budapest, VIIl. ker. Maria utca 104 260 000 2 500
‘Budapest, VIII. ker. Palota negyed 152 700 000 4605
. Budapest, VIIL. ker. Il. Janos PAl 96 300 000 3125
Budapest, VIl ker. Oliéi at ' 220 575 000 2614,
-Budapest, IX. ker. Ferenc korut 57 220 000 3860 |
% | Budapest, VIi. ker Erzsébet kérut 400 1300 000 3250
- [Atlag:. ' 3682 .
1 Median: 3555]
{Ajanlott fajlagos; 3500}
Havi bevétel foldszint 160 560 000 oo
Havi bevétel galéria 65 113 750
Eves bruttd bevétel 8 085 000
{ Nettd éves bérleti dij 85% 6 872 250
Tokésitési kamatldb 0,095 _
Szamitott tékeériék Jozsef korut 72339474

A hozam alapu értékszamitas alapjan:

A 1085 Budapest, VIIL kertilet, Jozsef kortt 52-56. foldszint alatti U/4 jeli
54636/0/A/5 helyrajzi szam tizlethelyiség ingatlan értéke kerekitve

72,3 milli6 Ft.

- Tel./Fax :34127 73,413 70 20 E-mail: kollarz@-online.hu

[ Aprreal Koliar Ingatlanszakérts Kft.




A becsiilt érték kozelitésénél a piaci elemzésbdl szamitott érték a hozam alapti kozelités
alapjan szémitott, azaz becsiilt &rtékek szamtani 4tlagat tekintjik relevansnak ds

mértékadonak.

Becsiilt piaci érték:

A 1085 Budapest, VIII. kertilet, Jozsef korat 52-56. foldszint alatti U/4 jeltt, 34862/0/A/6 -
helyrajzi szamu lizlethelyiség ingatlan és hozza tartozd telekhdnyad piaci-, forgalmi értéke
per, igény és tehermentes, valamint rendezett jogi és ingatlan-nyilvéntartasi allapotra

vonatkoztatva, kerekitve:

|

72.600.000,- Ft, azaz hetvenkétmillié-hatszizezer forint

APPREAL ECLLAR
. fagatlanszakérts ot
77 Bp., Kirdly w. 48-45. II/15.
Budapest, 2015.06.03. HOTT S il & 4240 028
Adoszdzo: 133883458-2-42
Bankszémlaszdm: Budapest Bank
10102086.5 0090260000

Kollar Zoltan
Epitémérmok, Mérnsk-kozgazda
Egyetemi Okleveles Ingatlanszakérté Szakmérnok, BMGE&NTU
Master of Science in Real Estate, Nottingham Trent University
EUFIM Fels6foka ingatlan értékbecsld,
Appreal Kollar Ingatlanszakérté Kft.

MELLEKLETEK :

Tulajdoni lap mésolat,
Alapité Okirat részlet,
Alaprajz

Fotok

O 0 0 o0

T

L Aprreal Kollar Ingatlanszakérts K. _ Tel./Fax:3412773,413 70 20 E-mail: kolarzi@it-online
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[ Frtékelt ingatlan: 1085 Budapest, VIIL ker,, Jozsef korat 52-56. foldszint Ur4, hrsz. 35636/0/A/5 tzlethelyisée |

SN NSNS

Tozsef korat 52-56 Jozsef korat 52-56 foldszint tzlet
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Polcos fizleti rész udvari ablakkal
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| Aprreal Kollr Ingatlanszakértd Kft.
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